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Seccién |. Disposiciones generales
CONSEJO INSULAR DE FORMENTERA

844

Publicacion de acuerdo del Pleno del Consell Insular de Formentera en sesion ordinaria celebrada el

22 de diciembre de 2021 de aprobacion definitiva de estudio de detalle y escritura de reparcelacion
voluntaria con la finalidad de desarrollar la unidad de actuacion denominada UA EPJ-21,
emplazada a es Pujols, promovido por la entidad Serra Mayans SL

Por acuerdo del Pleno del Consell Insular de Formentera, en sesion ordinaria celebrada el dia 22 de diciembre de 2021 se adopto, entre otros,

el siguiente acuerdo:

()

Primero.- APROBAR DEFINITIVAMENTE el proyecto de Estudio de Detalle presentado de 1a Unidad de Actuacion denominada UA
EPJ-21, emplazada en el nucleo de es Pujols, segiin proyecto presentado no visado por el COAIB; y la Escritura de Reparcelacion

voluntaria, firmada ante el notario sr. Javier Gonzalez Granado segun num. protocolo 268/2019, de 28 de marzo, y diligencia de
incorporacion de 28 de marzo de 2019 de incorporacioén a la matriz anterior de la escritura planos num. 01 y 02 de la planimetria de
reparcelacion mediante escritura de testigo de particulares del protocolo nim. 108 del Libro indicador del notario sr. Javier Gonzalez
Granado. El estudio de detalle y escritura de reparcelacion se promueven por la entidad Serra Mayans SL, con la finalidad de:

® Desarrollar la unidad de actuacion con la definicion de las alineaciones y rasantes de las parcelas resultantes

La parcela resultante tendra los siguientes parametros de aplicacion:

Zona extensiva turistica TE 02-EPJ. Tipologia aislada.

1. Superficie y dimensiones minimas de la parcela:

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2022/27/1105168

a. Parcela minima: 400 m2 783,60 m2

b. Fachada/fondo minimos: 15m/15m 13,28 m/20,98 m
2. Parametros de edificacion:

a. Edificabilidad maxima: 0.60 m2/m2 470,16 m2

b. Ocupacion maxima: PB 30% PB 235,08 m2

P130% P1 235,08 m2

c. Volumen maximo por edificio 750 m3 750 m3

d. Altura maxima: 6m 6m

e. Altura total: 7m 7m

f. Numero maximo de plantas: Sot+PB + Pl Sot + PB + P1

g. Separacion minima a viales y EL-P: Sm Sm

h. Separacion minima a resto de limites: 3m 3m

i. Separacién minima entre edificios en una misma parcela: 6m 6m
3. Indice de intensidad de uso:

a. [TUT 1/33,33 24 plazas

b. [IUR 1/200 4 viviendas

)

-

Segundo.- ENVIAR una copia del proyecto aprobado al Archivo de Urbanismo de las Illes Balears, dependiente de la Consejeria de Medio
ambiente y Territorio del Govern de les Illes Balears (Direccion general de Territorio), conforme a lo que dice la LUIB.

%y escrita del mencionado proyecto.

%Quart.— NOTIFICAR al promotor el acuerdo presente.

=

Tercero.- PUBLICAR en el Boletin Oficial de las Illes Balears -BOIB- integramente el presente acuerdo, asi como la documentacion grafica

https://www.caib.es/eboibfront/
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ANEXO
MEMORIA DEL ESTUDIO DE DETALLE.

1.- MEMORIA JUSTIFICATIVA.
1.1.- ENCARGO:

El encargo se refiere a la redaccion de un estudio de detalle de la unidad de actuacion n° UA EPJ-21 de las Normas Subsidiarias de
Formentera (revision de las NNSS de 2.010), aprobadas definitivamente en 2013.

1.2.- AGENTES QUE INTERVIENEN EN ESTE EXPEDIENTE:
1.2.1.- PROMOTOR:

El promotor del presente encargo, es la sociedad “SERRA MAYANS, S.L.”,. Sociedad con domicilio social en Eivissa, calle
Navarra n° 7, C.P. 07800, con C.LLF. nimero B07608102, representada en calidad de administrador por D. Joan Serra Mayans,
mayor de edad, divorciado. con domicilio en Eivissa, calle Navarra, nimero 7, provisto de D.N.L. n° (....).

1.2.2.- ARQUITECTO:

El arquitecto autor del presente proyecto, es D. Francisco Javier Magriiida Herndndez, con domicilio profesional en el término
municipal de Formentera, en calle de Santa Maria niimero 1, 1°-1%, 07860 Sant Francesc Xavier, T.M. de Formentera, provisto con
N.LF. (...), colegiado residente del Colegio Oficial de Arquitectos de las islas Baleares (C.0.A.I.B.), demarcacion de Ibiza y
Formentera, con el nimero 5936-6.

1.3.- INFORMACION PREVIA:
1.3.1.- EMPLAZAMIENTO DE LA UNIDAD DE ACTUACION:

El ambito de la unidad de actuacion, objeto del presente estudio de detalle, se sitiian al Noreste del nucleo urbano de Es Pujols, en el
término municipal de Formentera, porcion de suelo que da frente la calle Xaloc n® 19. La finca tiene la referencia catastral n°®

6071505CC6867S0001EF (superficie segun catastro de 2.277 rnz). Y es la finca registral n® 2018, tomo 1501 de Formentera,
foliol3, alta n® 5, del registro de la propiedad n° 4 de Ibiza y Formentera, con una cabida de 2.290 m?

1.3.2.- DESCRIPCION DEL AMBITO DE LA UNIDAD DE ACTUACION:

El ambito de la presente unidad de actuacion, tiene, segun las mediciones efectuadas sobre el plano topografico redactado al efecto,

una cabida de 2.273,56 m?, es de forma poligonal irregular de 5 lados, de los cuales un lado, dan frente a via publica (C/Xaloc). La
pendiente del suelo en la misma practicamente nula, y no esta edificada

1.3.3.- PREVISIONES DE LAS N.N.S.S. EN LA UNIDAD DE ACTUACION:

Las N.N.S.S. de Formentera, establecen las siguientes prescripciones en relacion a la UA EPJ-21:

1. Ambito: Terrenos con una superficie total de 2.292 m’ clasificados como suelo urbano y calificados como ET 02-EPJ

(788 m’) y SGEQ-MD (1.504 m?°).
2. Objeto: Obtencion de terrenos calificados como SGEQ-MD.

3. Aprovechamiento lucrativo global: 472,80 m?!. Niimero mdximo de viviendas: 4. Nimero méximo de plazas turisticas:
24.

4. Planeamiento de desarrollo: Deberad formularse Estudio de detalle para fijacion precisa de los limites de la UA y de las
alineaciones y limites de calificacion.

5. Sistema de actuacion: Compensacion.

6. Tipo de actuacion de transformacion urbanistica: Dotacion.

7. Ordenacion: Con arreglo a las determinaciones de cada calificacion.

1.3.4.- PARCELARIO CATASTRAL EN EL AMBITO DE LA UNIDAD DE ACTUACION:

En el ambito de la unidad de actuacion sélo hay una parte de una unica finca catastral, por lo que en el momento de realizar la
segregacion para ajustarla a los limites de la unidad de actuacion, existira un Unico propietario. La finca catastral afectada es la
6071505CC6867S0001EF. Forma parte de la finca inscrita en el registro de la propiedad n°® 4 de Eivissa, en el tomo 1501de
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Formentera, folio 13, alta n® 5, finca 2018, 1

En la esquina del lidero Norte con la calle Xaloc, hay una construccion realizada por el propietario de la parcela colindante, que
invade la parcela, y que tiene una orden de demolicion sin ejecutar.

(segun las escrituras aqui citadas, tiene una cabida de 2.290 m2).

El ambito de la unidad de actuacién abarca una tnica parcela, segiin las NNSS de Formentera, de cabida 2.292 m2, segun escrituras

del registro de la propiedad, 2.290,00 m2, y finalmente, seglin plano topografico confeccionado al efecto, una cabida de 2.273,56 m2,
que finalmente es la superficie adoptada.

1.3.5.- EDIFICACIONES EXISTENTES EN LA UNIDAD DE ACTUACION Y SU ENTORNO INMEDIATO:
En el &mbito de la unidad de actuacion no existen edificaciones de ningun tipo.
1.3.6.- INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES AL SERVICIO DE LA UNIDAD DE ACTUACION:

En el ambito de la unidad de actuacion, actualmente existen servicios de infraestructura consolidados (las propias del ntcleo urbano
de Es Pujols), que se encuentran en la calle peatonal “Xaloc”. En el plano de parcela topografico, se detallan los elementos de
infraestructura superficie existentes en la calle. Ademas de ello, existen redes de abastecimiento de agua, saneamiento, electricidad y
telefonia.

1.4.- JUSTIFICACION DE LA REDACCION DEL ESTUDIO DE DETALLE

En los siguientes apartados, se justificaran las decisiones relativas a la ordenacion que se propone en el presente Estudio de Detalle, siguiendo
todos los apartados que afectan a la ordenacion y su encaje con las NNSS de Formentera y demas normativa estatal y autonémica que hay

que respetar.

1.4.1.- FIJACION DEFINITIVA DE LOS LIMITES DE LA UNIDAD DE ACTUACION:

Debido fundamentalmente al cambio de escala del plano general de las NNSS de Formentera (1:2000) y la situacion exacta de los
limites de propiedad, al trabajar sobre cartografia realizada expresamente para la redaccion del presente estudio de detalle, se ha
tenido que ajustar los limites de la unidad de actuacion, fundamentalmente a los limites de propiedad (que con toda seguridad era la
intencion del planificador al redactar las NNSS de Formentera. En el plano 03 del presente estudio de detalle, se puede ver a escala
1:200, el alcance de estos ajustes, y cuyo cuadro resumen, se inserta sobre estas lineas. La consecuencia mas importante es que se

pasa de 2.292,00 m? previstos en la ficha de las NNSS (ver pagina 4), a 2.273,56 m?.
1.4.2.- DESCRIPCION DE LA SOLUCION ADOPTADA:

Se ha planteado una ordenacion que respetando las condiciones de edificabilidad generales planteadas en las NNSS para esta unidad
de actuacion. La zona edificable prevista como zona “ET”, se ha situado en la misma posicion que la establecida en las NNSS.

La situacion de la unidad de actuacion, en el borde exterior del nucleo antiguo de Es Pujols, en el primer anillo del ensanche mas
moderno del nicleo. La mayor parte de los alrededores de la unidad de actuacion se encuentra edificado.

La solucion propuesta, es compatible con las NNSS y se adapta a sus prescripciones, como puede verse en el cuadro adjunto.

1.4.3.- AJUSTE DE LAS PREVISIONES DE DESARROLLO DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE A LAS
PREVISIONES DE LAS N.N.S.S. DE FORMENTERA:

El desarrollo del estudio de detalle se adapta a las previsiones de las N.N.S.S. para esta unidad de actuacion. En el cuadro del
apartado anterior, se plantean las cifras pormenorizadas, en detalle de las zonas en que quedan dividida la unidad de actuacion.
También se detallan las superficies de suelo SGEL-MD que se propone en las NNSS de Formentera para esta unidad de actuacion.

El esquema de ordenacion de la unidad de actuacion propuesta, es el siguiente:

La edificabilidad total resultante se obtendra de multiplicar la superficie de la zona ET 02-EPJ por 0,60 mz/mz, resultando 470,16 m

2 computables.

Los edificios se regularan, salvo la edificabilidad, ocupacion, n° de plantas e indices de intensidad de uso, por las normas establecidas
en la ficha de la UA EPJ-21, de la zona ET 02-EPJ, cuyas determinaciones, se indican a continuacion.
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Zona extensiva turistica ET 02-EPJ. Tipologia aislada

1. Superficie y dimensiones minimas de la parcela.

a. Parcela minima 400 m®.
b. Fachada/fondo minimos 15 m/15 m.

2. Parametros de edificacion.

a. Edificabilidad maxima 0.60 m?/m?,
b. Ocupacion mdxima PB 30 % P1 30 %.

¢. Volumen maximo por edificio 750 m’.

d. Altura mdxima 6 m 0 9 m en los casos en que se permita la construccion de Atico.

e. Altura total 7 m o 10 m en los casos en que se permita la construccién de Atico.

f- Numero maximo de plantas PB+P1. En el ambito de las UA en que expresamente se sefiala y en las condiciones que en las
correspondientes fichas se establecen, PB+P1+Altico.

g. Separacion minima a viales y EL-P 5 m.

h. Separacién minima al resto de linderos 3 m 0 4.5 m en los casos en que se permita la construccion de Atico.

i. Separacion minima entre edificios en una misma parcela 6 m o 9 m en los casos en que se permita la construccion de
Atico.

3. Indice de intensidad de uso.
a. IIUT 1/33,33
IIUR 1/200

Se permitira la construccion de sotanos en las condiciones previstas en el ANEXO VI (Instrucciones técnicas), Instruccion
4 (Conceptos sobre los computos), apartade “c”, de las NNSS de Formentera, que no computaran como superficie
construida (se cumpliran ademas las normas establecidas en los articulos 147 a 152 de las Normas Urbanisticas de las NNSS
de Formentera). También se podran construir piscinas dentro del suelo ET EPJ-21, que estén completamente enterradas en
el terreno, y que cumplan los requisitos del apartado “e” de la instruccién 4 antes comentada del anexo VI. Se aplicara
asimismo las normas de cardcter turistico que le sean de aplicacion, cuando el uso de las edificaciones dentro de la parcela
edificable de la unidad de actuacion, sea de este caracter.

Los usos admitidos seran los especificados en el articulo 123 de las Normas Urbanisticas de las NNSS de Formentera:
Articulo 123 Ordenanzas particulares de las zonas extensivas turisticas ET

1. Tipologia de edificacion: Aislada.

2. Condiciones de edificacion: Las definidas para cada nucleo en el Anexo I

3. Régimen de usos:

Uso caracteristico: 3.3 Alojamiento turistico

Usos permitidos:

1 Residencial unicamente en las zonas ET 01 de los niicleos de Es Calo y Es Pujols en que se fija IIUR y
restringido en ET 02 de Es Pujols unicamente a

1.1 vivienda unifamiliar y

1.2 vivienda unifamiliar pareada

2.3. Talleres: Unicamente en Es Calé. Tamaiio 2. Situacion 3. Prohibido en el resto de niicleos.
3.1. Comercial: Unicamente en ET 01: Tamaiio 2. Situacién 3.

3.3 Administrativo privado: Unicamente en ET 01: Tamaiio 2. Situacion 3.

3.3 Establecimientos piblicos: Unicamente en ET 01: Tamario 2. Situacién 3.

4.1 Socio cultural: Tamario 0. Situacion 2

4.2 Docente: Unicamente en ET 01: Tamaiio 0. Situacion 2

4.3 Socio sanitario: Unicamente en ET 01: Tamaiio 0. Situacion 2

4.4 Administrativo piiblico: Unicamente en ET 01: Tamario 0. Situacion 2

4.5 Deportivo: Tamario 0. Situacion 2

4.6 Seguridad: Unicamente en ET 01: Tamaiio 0. Situacién 2

4.9 Religioso: Unicamente en ET 01: Tamario 0. Situacion 2
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4.10 Municipal diverso: Unicamente en ET 01: Tamaiio 0. Situacién 2

El tamafio y situacion de los usos queda regulado por el Articulo 85, Objeto y estructura general de los usos de las Normas
Urbanisticas de las NNSS de Formentera:

Seguin su situacion:

Situacion 0: En cualquier planta del edificio, salvo exclusivamente en la planta sotano.

Situacion 1: En cualquier planta de edificio de uso no exclusivo

Situacion 2: En cualquier planta del edificio de uso no exclusivo, salvo exclusivamente en la planta sotano
Situacion 3: En planta baja con acceso directo desde la via publica y/o asociada a planta semisotano, sétano y/o
planta primera, con un minimo del 50 % en planta baja.

Situacion 4: En edificio de actividad exclusiva del uso, adosado a otro de diferente uso. Situacion 5: En edificio de
actividad exclusiva del uso, aislado de otros de uso igual o diferente. Situacion 6: En espacio libre de parcela.

Seguin su tamario:

Tamaiio 0: Sin limite de superficie.
Tamaiio 1: Hasta 150 m?.
Tamaiio 2: Hasta 400 m”.
Tamaiio 3: Hasta 1.000 m°.
Tamaiio 4: Hasta 2.500 m?.
Tamaiio 5: Hasta 5.000 m°.
Tamaiio 6: Hasta 10.000 m?.

También se tienen en cuenta para la tramitacion del presente estudio de detalle, las siguientes previsiones de las NNSS de
Formentera:

Articulo 9
Gestion

10. Los procedimientos de agilizacion de la gestion en los que se faculte la previa ocupacion de los terrenos de
cesion, o mediante reparcelacion voluntaria u otras formulas juridicas se efectue ésta, constituird un supuesto
Justificado para que el Consell de Formentera:

a. Si se dan las circunstancias determinadas en los puntos b) y ¢) del articulo 10.2 de la Ley 7/2012, de 13
de junio, de medidas urgentes para la ordenacion urbanistica sostenible exonere a la actuacion de la
reserva prevista en el articulo 10.1 de dicha Ley.

b. Considere reducida al maximo legalmente factible y reemplazada por actuacion vinculada a finalidad
definida para el patrimonio publico de suelo la cesion regulada en el articulo 8 de la Ley 7/2012, de 13 de
Jjunio, de medidas urgentes para la ordenacion urbanistica sostenible.

1.4.4.- AJUSTE DE LAS PREVISIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE A LA NORMATIVA URBANISTICA DE
CARACTER ESTATAL Y AUTONOMICA:

A continuacion, se justifica el cumplimiento de la normativa estatal y autondmica mas importante que afecta a la redaccion y
formacion de los estudios de detalle.

1.4.4.1.- CUMPLIMIENTO DE LAS REVISIONES DEL ARTiCULO 65 DEL REAL DECRETO 2159/1978, DE 23
DE JUNIO, POR EL QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO PARA EL DESARROLLO Y
APLICACION DE LA LEY SOBRE REGIMEN DEL SUELO Y ORDENACION URBANA:

El articulo 65 del Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el
desarrollo y aplicacion de la Ley sobre régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, es el que regula en términos generales la
formacion y contenido de los estudios de detalle. Concretamente el articulo 65 establece:

1. Los estudios de detalle podran formularse con la exclusiva finalidad de:

a. Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya estuvieren sefialadas en el suelo urbano por
el Plan General, Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento o Proyecto de Delimitacion de
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Suelo Urbano, en las condiciones que estos documentos de ordenacion fijen, y reajustar y adaptar las
alineaciones y rasantes previstas en los instrumentos de ordenacion citados, de acuerdo igualmente con las
condiciones que al respecto fijen.
b. Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas en Planes Parciales.
c. Ordenar los volumenes de acuerdo con las especificaciones del Plan General o de las Normas
Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento en suelo urbano, o con las propias de los Planes
Parciales en los demas casos, y completar, en su caso, la red de comunicaciones definida en los mismos con
aquellas vias interiores que resulten necesarias para proporcionar acceso a los edificios cuya ordenacion
concreta se establezca en el propio estudio de detalle.
2. La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través de estudios de detalle se limitarad a las vias de la red
de comunicaciones definidas en el Plan o Norma cuyas determinaciones sean desarrolladas por aquél.
3. En la adaptacion o reajuste del seiialamiento de alineaciones y rasantes del Plan General, Normas
Complementarias y Subsidiarias, Plan Parcial o Proyecto de Delimitacion, no se podra reducir la anchura del
espacio destinado a viales ni las superficies destinadas a espacios libres. En ningun caso la adaptacion o reajuste
del sefialamiento de alineaciones podra originar aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al resultado de la
adaptacion o reajuste realizado.
4. La ordenacion de volumenes no podra suponer aumento de ocupacion del suelo ni de las alturas maximas y de
los volumenes edificables previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de poblacion establecida en el mismo, ni
alterar el uso exclusivo o predominante asignado por aquél. Se respetardn en todo caso las demds determinaciones
del Plan.
5. En ningun caso podra ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios colindantes.
6.- Los estudios de detalle no podran contener determinaciones propias de Plan General, Normas Complementarias
v Subsidiarias de Planeamiento y Plan Parcial que no estuvieran previamente establecidas en los mismos.

El presente estudio de detalle, se formula, siguiendo las previsiones de la revision de las NNSS de Formentera del aiio
2.013, y es del tipo “a”, por lo que este documento se ajusta al apartado 1 del articulo.

Las alineaciones y rasantes previstas en el presente estudio de detalle, no modifican las ya establecidas en el tinico vial
publico a que da frente la unidad de actuacion (calle Xaloc), que esta completamente urbanizada.

13 ”

El apartado 3 del articulo 65 comentado, no es de aplicacion en este caso, al no ser el estudio de detalle del tipo “c

No es de aplicacion lo establecido en el apartado 4 del articulo 65 comentado, al no ser necesario establecer ningtn tipo de
volumetria especifica, mas alla de la aplicacion de las normas de edificacion de la zona ET EPJ- 02 de las NNSS de
Formentera.

Se cumple asimismo el apartado 5 del ya tan repetido articulo 65 comentado, al no ocasionar ningtin tipo de prejuicio a los
predios colindantes, ni producir alteracion alguna en la ordenacion prevista en las NNSS de Formentera. El suelo
colindante, es en parte rustico, y en parte urbano.

Se cumple, finalmente, el apartado 6 del articulo 65, al no contener este estudio de detalle, previsiones de ordenacion
propias de instrumentos superiores como son las propias NNSS de Formentera, no superandose los coeficientes, indices,
etc. de estas, ni introduciendo elementos de ordenacién ajenos.

1.4.4.2.- CUMPLIMIENTO DE LAS REVISIONES DEL ARTICULO 66 DEL REAL DECRETO 2159/1978, DE 23
DE JUNIO, POR EL QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO PARA EL DESARROLLO Y
APLICACION DE LA LEY SOBRE REGIMEN DEL SUELO Y ORDENACION URBANA:

El articulo 66 del Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el
desarrollo y aplicacion de la Ley sobre régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, es el que regula en términos generales la
documentacion de los estudios de detalle. Concretamente el articulo 66 establece:

1. Memoria justificada de su conveniencia y de la procedencia de las soluciones adoptadas.

2. Cuando se modifique la disposicion de volumenes se efectuard, ademas, un estudio comparativo de la
edificabilidad resultante por aplicacion de las determinaciones previstas en el Plan y de las que se obtienen en el
estudio de detalle, justificando el cumplimiento de lo establecido sobre este extremo en el num. 3 articulo anterior.
3. Planos a escala adecuada, y, como minimo, 1:500, que expresen las determinaciones que se completan, adaptan
o reajustan, con referencias precisas a la nueva ordenacion y su relacion con la anteriormente existente.

Se cumple al apartado 1 del articulo 66 comentado, ya que en el presente estudio de detalle, se incluye una memoria
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descriptiva y justificativa de la conveniencia de la redaccion de la misma, justificando las decisiones adoptadas.

Se cumple el apartado 2 del articulo 66 comentado, ya que se incluye en el presente estudio de detalle cuadros comparativos
de la edificabilidad, volumen y demds parametros urbanisticos, previstos en el presente estudio de detalle y en las NNSS de
Formentera, concluyendo que se cumplen y no se superan las previsiones de estas ltimas, en cumplimiento del aparado 3
del articulo 65 del Reglamento de Planeamiento.

Se cumple el apartado 3 del articulo 66 comentado, ya que la escala minima empleada en este estudio
de detalle es de 1:200, superior a la minima prevista de 1:500.

1.4.5.- AJUSTE DE LAS PREVISIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE A LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE
FORMENTERA

AMBITO: El d4mbito de la unidad de actuacién UA EPJ-21, se ajusta a los limites delimitados en las NNSS de Formentera, con
unos ligeros ajustes, como consecuencia de ciertas pequeiias desviaciones respecto de los limites de propiedad y alineaciones de vias
publicas a las que da frente y cambio de escala.

OBJETO: En las NNSS se plantea la redaccion de un estudio de detalle del tipo a), que es justamente lo que se desarrolla en el
presente expediente.

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO GLOBAL: Se respeta el parametro de 0,60 m?/m? aplicado a la superficie de suelo ET
EPJ-02.

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO: Se formula el presente Estudio de detalle para fijacion precisa de los limites de la UA, de
las alineaciones y limites de calificacion y de la volumetria.

SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion, que es el previsto en este Estudio de Detalle.

TIPO DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA: Dotacién.

ORDENACION: Se propone la ordenacién con arreglo a las determinaciones de la calificacién ET

1.5.- SISTEMA DE ACTUACION PREVISTO PARA EL DESARROLLO DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE:

El sistema de actuacion previsto para el desarrollo del presente Estudio de Detalle es el de COMPENSACION. En caso de que en el
momento de ejecutar el Estudio de Detalle, hubiera un solo propietario, el tramite se limitara a la cesion de los terrenos SGEL-MD a la

administracion actuante, el Consell Insular de Formentera, en el acto de registro de la parcela de cesion y edificable privada en el Registro
de la Propiedad correspondiente.

En caso de haber mas de un propietario, se seguira lo previsto en los articulos correspondientes del Reglamento de Gestion Urbanistica,
previa redaccion del proyecto de compensacion.

1.6.- ESTUDIO COMPARATIVO DE LA ORDENACION PREVISTA EN LA REVISION DE LAS NNSS DE FORMENTERA Y
LAS RESULTANTES DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE:

Se cumplen los parametros establecidos por las NNSS, tanto los previstos para la UA EPJ-01, como para la zona VE EPJ-01. A
continuacion se justifican las cifras resultantes que cumplen los pardmetros establecidos.

ZONA PARAMETRO VALOR PARAMETRO cALcULO PARAMETRO CUMPLIMIENTO
RESULTANTE
Edificabilidad 0,60 m2 /m2 783,60 m2 X 0,60 m2 /m2 470,16 m2 Si
ET EPJ-21 Ocupacién 30% Por planta 783,60 m2 X 30% 235,08 m2 Si
IIUR 1/200 783,60 m2 /200 4 Si
UT 1/33,33 783,60 m2 /33,33 24 Si
N° plantas 2/3 PB+PP1 o PB+PP1+Atico 2/3 Si

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2022/27/1105168

Estos parametros son los que figuran en los cuadros de zonificacion del plano 04 del presente Estudio de Detalle.

=—1.7.- SENALAMIENTO DE ALINEACIONES Y RASANTES EN EL AMBITO DE LA UNIDAD DE ACTUACION:

1La unidad de actuaciéon UA EPJ-21, da frente a un vial, actualmente peatonal, completamente urbanizado, y con alineaciones y rasantes

s

~kestablecidas. Por lo tanto no es preciso afiadir ninguna precision al vial existente y se mantienen dichas alienaciones y rasantes.
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CUADRO RESUMEN DEL DESARROLLO DE LAS PREVISIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE

Los parametros urbanisticos de aplicacion a las edificaciones que se pueden desarrollar en el ambito de la UA EPJ-21, son los siguientes.

PARAMETRO VALOR PARAMETRO OBSERVACIONES
Parcela minima 400 m2 Resulta una unica parcela de 783,60
Fachada/fondo minimos 15 ml/15 ml Cumple
Edificabilidad 0,60 m2 /m2 Superficie construida computable max. 470,16 m2
Ocupacion 30% En todas las plantas. (2)

Volumen max./ edificio 15.000 m3
Altura maxima 6/9 ml
Si la edificacion tiene PB+PP1, altura max. 6 m, total 7 m. Si tiene PB+PP1+Atico, altura max. 9
Altura total 7/10 ml
m, total 10
N° plantas PS+PB+PP1/PS+PB+PP1+A
Separacién min.viales y
5ml
EL-P
Separacién min.resto
. 3ml
linderos
Separacion min. entre edif. C e .
K 6 ml/9 ml Si edificios son de 2 alturas, 6 ml, si son de 3, 9 ml
misma parcela
indice intensidad uso
. . 1/200
residencial (ITUR)
- Estos parametros se cumpliran globalmente dentro de la totalidad de suelo. 4 viv. o 24 plazas turist.
Indice intensidad uso
. 1/33,33
turistico (ITUT)
Tipologia edificacion Aislada
Uso caracteristico Alojamiento turistico Todas las modalidades
Residencial Solo viv. unifamiliar o unifamiliar pareada
Comercial No
Administrativo privado No
Establecimientos publicos No
Socio cultural Tamafio 0, situacion 2
Docente No
Otros usos admitidos (1)
Socio sanitario No
Administrativo publico No
Deportivo No
Seguridad No
Religioso No
Municipal diverso No

(1) Los tamaiios y situaciones establecidos para cada uso tienen la siguiente leyenda:

Tamafio 0 Sin limite de superficie
Tamafio 2 Hasta 400 m?.

Situacion 2 En cualquier planta del edificio de uso no exclusivo, salvo exclusivamente en la planta sdtano

Situacion 3 En planta baja con acceso directo desde la via publica y/o asociada a planta semisdtano, sdtano y/o planta primera, con

un minimo del 50 % en planta baja

(2) En la planta sétano, se podra ocupar la zona de retranqueo a linderos con viales de trafico rodado de acceso al so6tano, cubiertos y el 100%
%si el uso es hotelero. En plantas sobre rasante la ocupacion maxima sera el promedio de las ocupaciones de cada una de las plantas.

: -Se recuerda que contra el acuerdo presente, al tratarse de un instrumento urbanistico, con rango reglamentario, se podra interponer, en el
ggmplazo de dos meses a partir del dia siguiente de esta publicacion en el BOIB, recurso contencioso administrativo ante la Sala de lo
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contencioso administrativo del Tribunal Superior de Justicia de las Islas Baleares, con sede en Palma (Mallorca); todo esto sin perjuicio que
se utilice cualquiera otro recurso que estime procedente en derecho, en conformidad con la Ley 29/1998, de 13 de julio, que regula la
jurisdiccion contenciosa administrativa y la Ley 39/2015, de 1 de octubre, de procedimiento administrativo comtn de las Administraciones
publicas.

Lo que se hace publico a los efectos oportunos.

Formentera, documento firmado electronicamente (4 de febrero de 2022)

La presidenta
Ana Juan Torres
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